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Forord 
 
 
Det har vært en rekke endringer i lovgivning og forskrifter de siste årene rundt eiendomsmegling. 
Igjen står vi overfor en ny lovgivning 1.1.2008. Regulering av budrunden gjennom forskrift fikk 
vi først i 2007 som en prøveordning. Det har derfor ikke vært skrevet stort i den juridiske 
litteraturen om endringene og virkningene av disse. Jeg så derfor at dette ville bli et spennende og 
utfordrende tema, særlig med tanke på den omtalte 24-timers fristen. 
Bakgrunn for hvorfor jeg valgte et tema innen eiendomsmegling er nok fordi jeg har vokst opp i 
en eiendomsutvikler-familie, jobbet som assistent for et eiendomsmegler kontor og har en ellers 
stor interesse for eiendom. Jeg syntes det har vært oppe en rekke gode problemstillinger de siste 
årene gjennom media og visste dette emnet ville interessere meg uansett om oppgaven skulle bli 
vanskelig eller for omfattende.  
I utgangspunktet ønsket jeg å se utover norsk rett. Jeg ville se på en rekke andre land både i og 
utenfor Europa. Gjennom året har jeg lest og erfart mye av utenlandsk rett og har funnet at Norge 
faktisk har en ganske god ordning. Derfor har en vesentlig del av fremmedretten falt bort fra den 
oppgaven og den opprinnelige oppgaveteksten. 
 
Jeg vil gjerne benytte anledningen her til å takke alle som har bidratt med innspill til oppgaven. 
Min veileder Gert-Fredrik Malt har holdt meg på rett kjøl ved å peke på metode og rettskildelære. 
Det har vært en utfordring for meg som er så godt inne i eiendomsmeglerbransjen å holde seg til 
juristens ståsted gjennom denne oppgaven. 
Finn Tveter i Norges Eiendomsmegler Forbund har tidlig i oppgavefasen vært med på å sette 
gode problemstillinger på blokken. Han har som advokat og leder for Forbundet gitt meg 
motivasjon og inspirasjon for å finne en god oppgavetittel. 
Henning Lunde fra DnbNor Eiendom har gitt meg gode eksempler og problemstillinger fra 
praksis.  
 
Jeg håper oppgaven vil gi et innblikk i gjeldende rett av budrunden ved salg av fast eiendom, 
samt en noe mer artig vri ved noen eksempler fra praksis som jeg selv har opplevd.  
 
 
God lesning!
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1 INNLEDNING 
1.1 Tema 
Budrunden ved salg av faste eiendom reguleres dels gjennom avtalerettslige regler og 
prinsipper, og dels gjennom Emgll med tilhørende forskrift. 
Eiendomsmeglerloven(Emgll)
1
med tilhørende forskrift
2
 regulerer meglerens plikter ved 
salg av fast eiendom. Avhendingsloven av fast eiendom(Avhl)
3
 regulerer innsigelser fra 
selger eller kjøper ved overdragelse av fast eiendom. Avtaleloven(avtl)
4
 regulerer tilbud og 
aksept under budrunden. 
Emgll som gjelder per i dag(november 2007) vil kun gjelde en kort periode før ny lov trer i 
kraft 1.1.2008. Når det gjelder budrunden ved salg av fast eiendom vil den nye loven ikke 
innebære endringer av innhold etter § 3-8 jfr forskrift §8-6. 
 
Hovedhjemmelen for meglers plikter ved budrunden finner vi i Emgll § 3-8 jfr forskriften § 
8-6. Problemstillingen som her er sentral for oppgaven er om den nye 24-timers regelen i 
forskriftsbestemmelsen har fått den virkning som Finanskomiteen ønsket etter 1.1.2007. 
Den nye forskriftbestemmelsen var ment som en prøveordning fra Finanskomiteen med 
formål i å dempe den hektiske og hete budrunden slik at megleren fikk mulighet til å 
gjennomføre en mer forsvarlig gjennomføring av budrunden. 
1.2 Historikk 5 
Megleryrket har vært kjent lang tid tilbake. Det første behovet for mellommenn var ved 
handel i og med utland. Men det var først rundt 1900-tallet det etablerte seg rene 
eiendomsmeglere. Før denne tid var det sakførere og lensmenn som drev slik megling. På 
denne tid fantes det ingen regulering av eiendomsmegling. I 1931 kom den første lov om 
eiendomsmegling. Hovedfokus i denne loven var regulering av meglers plikter ved 
gjennomføring av eiendomsmeglingsoppdrag. I 1938 fikk vi en ny Emgll hvor 
kompetansekrav til meglerne ble stilt. I 1939 ble den første eiendomsmeglereksamen holdt 
i landet.  
På 1950-tallet var det stor knapphet på boliger i landet og det ble foretatt en prisregulering 
av eiendommer. Prisen som ble satt for eiendommene på denne tiden var betydelig lavere 
enn det selgere mente å kunne få for eiendommen og det ble foretatt en rekke ”under 
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 Lov om Eiendomsmegling – Lov 1989-06-16 nr 53 
2
 Forskrift 1990 nr 177 
3
 Lov 1992-07-03 nr 93 
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 Lov 1918-05-31 nr 04 
5
 Eiendomsmegling i Praksis I & II – Tore Bråthen 
 2 
bordet-handeler” for å få igjennom kjøp og salg av faste eiendom. Først på 1980 tallet ble 
de fleste prisreguleringene opphevet.  
 
Etter en stagnering i boligmarkedet rundt 1987 og 1988 kom Finansdepartementet med en 
innstilling om ny Emgll, og i 1989 fikk man en ny lov om eiendomsmegling hvor de 
viktigste endringene gikk på meglers frie honorering, bevilling for rett til å drive 
eiendomsmegling, krav til å ha faglige leder samt meglers opplysnings- og 
undersøkelsesplikt.  
Boligmarkedet tok seg så opp rundt 1993. Fra 1990 til 2004 hadde Kredittilsynet registrert
6
 
en årlig gjennomsnittlig økning på salg av boligeiendommer på 11,34% med et totalsnitt på 
349,9%. Den raske utviklingen resulterte også i at det ble mer vanlig å foreta eiendomssalg 
ved bruk av mellommann. Etter at den nye loven hadde fått virkning hadde måten å drive 
eiendomsmegling gjennomgått en god del forandring. Det ble stilt høyere krav til hva som 
forventes av markedsføring og dermed mer kompetanse innen salg, strengere lovkrav, samt 
forventninger til at megleren var mer teknisk bygningskyndig. Den rakt stigende 
omsetningen av eiendom bidro også til at selgere og budgivere ikke lengre godtok bare 
prisforlangende ved eiendomssalg. Budgiverne sto nå friere til å by den pris de mente 
eiendommen var verd. Etter auksjonsprinsippet ble såkalte lukkede budrunder
7
 benyttet. 
Det ble oppfattet som en god meglerskikk å benytte lukkede budrunder der det lå tett opptil 
å få en endelig pris, men det fremdeles var flere budgivere som ønsket å by på 
eiendommen.  
Emgll fra 1989 er etter en del endringer fortsatt gjeldende rett, fra 1.1.08 vil den nye loven 
tre i kraft.   
 
1.3 Hensyn 
Emgll er å anses for å være en forbrukerlov. Hensynet ligger strekt til å beskytte forbrukere 
gjennom lovgivningen her. Eiendomsmegleren anses som en profesjonell aktør og det 
stilles strenge krav til utførelsen av oppdraget for å ta vare på og beskytte selgeren 
interesser. Videre er fast eiendom ansett for å være en meget verdifull eiendel. Selger har 
av den grunn mye å tape økonomisk sett og konsekvensene ved å ikke stilles strenge krav 
til utførelsen av et salgs oppdrag kan være katastrofale.  
1.4 Avgrensning 
Oppgaveteksten sier I seg selv at den gjelder budrunden. Det vil i utgangspunktet utelukke 
de andre oppgaver og plikter megler har som følge av oppdraget for selger.  
Noen av de generelle elementene ved et eiendomsmegleroppdrag som går utover selve 
budgivningen ønsker jeg kort å belyse, men jeg tar ikke et dypdykk ned i disse områdene.  
Andre oppgaver og plikter megleren har som følge av oppdraget og ikke vil tas opp her er: 
kontraktinngåelse, kontraktslutning mellom partene, transaksjon og overføringsprosesser, 
eiendomssalg mellom profesjonelle parter, salg av  næringseiendom eller bolig i utland.  
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1.5 Videre fremstilling 
Videre i oppgaven tar jeg først kort for meg rettskildene rundt meglers plikter ved 
budrunden. Jeg belyser så litt generelt om budrunden,  for så å se på hvilke plikter megler 
har etter lovgivningen, etter forskriften og etter normgivende regler. Videre går jeg over på 
de andre aktørene i budrunden og deres plikter og rettigheter. Helt til slutt tar jeg opp 
sanksjoner ved brudd på lovgivningen og plikter, samt et kort innblikk i fremmed rett. 
2 Rettskilder 
2.1 Lover 
2.1.1  Eiendomsmeglerloven av 1989 og 2008 
Gjeldende rett er emgll av 1989. Den nye loven som trer i kraft 1.1.2008 vil ikke endre på 
reglene rundt budrunden som sådan. Hovedregelen om meglers plikter under budrunden i § 
3-8 første ledd med tilhørende forskrift vil videreføres i sin helhet til den nye loven.  
Jeg vil benytte henvisninger til gjeldende lov utover i oppgaven.  
 
Når det gjelder budrunden er det flere bestemmelser i emgll som skaper plikter for 
megleren ovenfor de andre aktørene. Aktørene vil her si selger, kjøper, andre budgivere og 
interessenter. Pliktene det her er snakk om er meglers omsorgsplikt, opplysning- og 
undersøkelsesplikt, journalføring- og arkiveringsplikt, taushetsplikt. Emgl forskriften gir 
videre en regulering av selve pliktene under budrunden. Dette vil jeg ta opp under et senere 
punkt.  
2.1.2 Avhendingsloven 
Avhl gir partene rett til å kreve skriftlighet ved avtale om salg og kjøp av faste eiendom, jfr 
§ 1-3. I praksis anvendes kontrakter som regel alltid ved eiendomsoverdragelser.  
Avhl bygger på samme prinsipper som kjøpsloven
8
 om når eller om det foreligger mangel 
eller avtalebrudd og konsekvenser av en slik mangel eller avtalebrudd. Avhl regulerer 
innsigelser kjøper eller selger skulle ha som følge av en eiendomsoverdragelse. 
Videre regulerer ikke avhl noe i forholdet til budrunden, men skulle selger eller kjøper ha 
en innsigelse ovenfor den andre, vil denne kunne gjøre gjeldende avhl § 4-1 og § 5-1 ved å  
kreve oppfyllelse, prisavslag, oppreisning, hevingsrett eller tilbakeholdsrett.  
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2.1.3 Avtaleloven 
Vi har til nå sett på reguleringen av meglers plikter samt regulering ved avtalebrudd 
gjennom avhl. Avtaleloven regulerer forholdet I avtaler. Utgangspunktet er at avtaler skal 
holdes, ”pacta sunt servanda”. Men det kan oppstå uenigheter om avtalen og eventuelt  
innholdet av denne. Avtl regulerer disse forholdene. 
I sammenheng med budrunden vil det være flere forhold I et oppdrag som vil kunne falle 
inn under avtl`s regulering. En selger inngår en oppdragsavtale med megler. Meglers 
plikter etter oppdraget går som sagt frem av emgll med tilhørende forskrift, men forholdet 
rundt avtalen om oppdraget reguleres av avtl. De plikter megler har etter emgll og 
tilhørende forskrift vedrørende utførelsen av  budrunden skal samsvare med de regler som 
går frem ved tilbud og aksept gjennom avtl.   
Reglene etter avtl om tilbud, aksept og tilbakekall under budgivningen regulerer forholdet 
mellom selger og budgiver.  
2.2 Eiendomsmeglerforskriften 
2.2.1 Forskrift til emgll 
Gjeldende rett er emgll av 1989 med tilhørende forskrift
9
. Hovedregelen om budgiving i 
lovens § 3-8 har lovgiver gitt Finansdepartementet en rett til å regulere budrunden gjennom 
forskrift. Bakgrunnen for å gi slike delegeringer er at et marked, her eiendomsmarkedet har 
en tendens til å endre seg rask og hyppig. Lovendringer er en kostbar og tidkrevende 
prosess som vi vil se senere i oppgaven. En annen årsak til å benytte seg av slike 
delegeringer er å kunne gi myndighet til de organer som sitte med kompetanse innen 
bransjen eller fagfeltet.  
 
2.2.2 Forskrift til endring av forskrift  
Dagens forskriftsbestemmelse §8-6 trådde i kraft 1.1.2007 gjennom forskrift til endring i 
forskrift om eiendomsmegling
10
. Før denne tid var de normgivende reglene som ble utgitt 
av Norges Eiendomsmegler Forbund(NEF) eneste regulering av meglers plikter under 
budrunden. Problemet var ikke at meglerne ikke fulgte de normgivende reglene avgitt NEF 
men at eiendomsmarkedet nå så ut til å måtte få nærmere regulering da de hete budrundene 
så ut til å gå på bekostning av forbrukerne. Det måtte settes strengere regulering for 
akseptfrister slik at megleren kunne få bedre tid til å ivareta både kjøper og selgers 
interesser under budrunden. 
2.3 Andre rettskilder 
For å fastslå hva gjeldene rett er innen et rettsområde, må en rettsanvender bruke såkalt 
"juridisk metode" for å tolke rettskildene. Under dette punktet vil jeg gå nærmere inn på 
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prosessen frem mot ny lovgivning og ny forskriftsbestemmelse for meglers plikter ved 
budrunden.  
2.3.1 Lovforarbeider 
En rekke lovforarbeider er kommet til de siste årene rundt lovgivningen og endringen av 
emgll. De sentrale forarbeider det er snakk om er det innstillinger fra Finanskomiteen(Innst 
O.), utredinger fra Finansdepartementet til Odelstinget ved Odelsetings proposisjon(Ot 
prp), samt offentlige utredninger(NOU) og andre høringsuttalelser fra 
Eiendomsmeglerutvalget.  
 
I 2000 var innholdet av emgll §3-8 første ledd ”Departementet kan gi forskrifter om 
budgivning”. Det var altså ingen innsynsrett som kunne bringe på det rene om 
konkurrerende bud var reelle eller ikke. Det ble sendt ut en høring fra kredittilsynet om 
endring av emgll §3-8 første ledd.  
Som følge av denne høringsuttalelsen ga Finanskomiteen ved Ot.prp nr 96(2001-2002) 
forslag til endring av § 3-8 første ledd. I utgangspunktet var det behovet for en innsynsrett i 
budrunden som ble utredet. Men behovet for en endring av reguleringen rundt budrunden 
ble også tatt opp. Komiteen sluttet seg til høringsinstansens merknader om disse endingene. 
Høringsinstansen besto blant annet av Barne- og familiedepartementet, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening, Forbrukerrådet, Justisdepartementet, Kommunal- og 
regionaldepartementet, LO og Notar AS, Advokatforeningen, Finansnæringens 
Hovedorganisasjon, Forbruker ombudet, NEF mfl.  
Høringsinstansen anså på denne tid at de nylig utarbeide normgivende budreglene fra 
NEF
11
 gjorde en lovendring unødvendig. Det var ønskelig å gi disse normgivende reglene 
virkning i en tid før det evt skulle foretas en endring av loven på dette området.  
Etter Ot prp nr 96 ble det altså ikke foretatt noen lovendringer av reglene rundt budrunden.  
 
Etter at markedet tok seg betraktelig opp ble behovet for en forskrift om innsynsrett i 
budrunden større. Denne skulle bidra til en økt gjennomsiktighet og forebygge svindel i 
sammenheng med budprosessen. Gjennom Innst O. Nr 10(2002-2003) fra finanskommiteen 
kom forslaget om endring av emgll §3-8 første ledd ved å forskriftshjemle en innsynsrett i 
budrunden. Etter vedtak 2 april 2004 nr. 612 med i kraftsettelse 1. juni 2004 lød 
bestemmelsen slik: 
 
”Departementet kan gi forskrifter om budgivning, og om innsynsrett i opplysninger 
om bud og budgivere.” 
 
I forkant av endringen i §3-8 om innsynsrett ble det i resolusjon april 2004 satt ned et 
utvalg(Eiendomsmeglingsutvalget) til å gjennomgå eiendomsmeglingsloven. Det skulle 
legges vekt på ryddighet, oversiktlighet og orden i markedet, samt at forbrukernes 
interesser skulle ivaretas på en god måte. Et av utvalgets punkter for utredningen var om 
regelverket i tilknytning til gjennomføringen av budrunder. Det skulle drøftes om det var 
behov for nye lovregler eller endinger. Utvalget skulle vurdere tiltak for å dempe det høye 
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tempoet i budrundene, samt sikre tiltroen til at innkommende bud var reelle. Resolusjonen 
ble kalt ”Tryggere Budgivning ”. I etterkant av denne utredningen kom 
Eiendomsmeglingsutvalget i januar 2006 ut med en NOU 2006:1, avgitt til 
Finansdepartementet. I tilknytning til budrunden skulle utvalget foreta en vurdering om det 
var behov for en nærmere regulering av eiendomsmeglingsoppdrag og hvilke plikter og 
ansvar eiendomsmegleren bør ha ovenfor oppdragsgiver og dennes medkontrahent. Det 
sentrale som ble tatt opp var megleroppdraget, meglers omsorgsplikt, herunder ”god 
meglerskikk”, meglers opplysnings- og undersøkelsesplikt med særlig tanke på budgivers 
finansiering, og om megler bør ha en frarådningsplikt ovenfor kjøper.  
 
Finansdepartementet fremmet så på bakgrunn av NOU 2006:1 en Ot prp nr 16 forsag til ny 
eiendomsmeglingslov til Finanskomiteen. Finanskomiteen fremmer så i en inst O nr 
50(2006-2007) med grunnlagt i Eiendomsmeglerutvalgets utredning fra NOU 2006:1. 
Tilslutt fremmer Odelstinget i Besl. O nr 64(2006-2007) en lovendring til lagting for 
beslutning der. Lovforslaget ble godtatt av Lagtinget og kunngjort juni 2007, med 
ikraftsettelse 1.1.2008.  
Emgll § 3-8 henseende fikk denne ingen endring etter sin ordlyd men ble flyttet til § 6-10 i 
den nye loven. 
2.3.2 Forskriftens forarbeider 
Ovenfor ser vi at det er foregått en omfattende gjennomgang og endringsprosess av emgll. 
Likevel har vi til nå ikke gått i kjernen av budrunden og reguleringen rundt denne. Etter 
emgll §3-8 er nærmere regulering av meglers plikter ved budgivningen lagt til forskriften, 
jfr § 8-6. Denne forskriftsbestemmelsen trådde i kraft først 1.1.2007 og var ment som en 
prøveordning fra Finansdepartementet frem til ny lov et år senere. Forskriftsbestemmelsen 
står uten endringer i ny forskrift til ny lov.  
 
Bakgrunnen for endringen av forskriften i 2007 var utredingen fra Eiendomsmeglerutvalget 
om ”Tryggere Budgivning”. Utvalget så behovet for å regulere meglerens plikter ved 
budgivningen for å sikre at forbrukernes interesser blir ivaretatt på en god måte. 
Hovedpunktene som utvalget tok for seg i utredningen i forbindelse med budrunden var 
avtaleslutningen, innsynsretten, tempoet i budrunden og tiltak for å styre dette tempoet.  
 
2.3.3 Rettspraksis  
Det finnes mye rettspraksis som følge av eiendomssalg, men til dags dato er det ingen sak 
som har vært oppe for domstolene som tar for seg meglerens plikter ved budrunden etter 
forksriftsbestemmelsen § 8-6. Dette grunner nok også i at bestemmelsen er nokså ny. 
Riktignok er det enkelt elementer ved meglerens plikter under budrunden som har vært 
oppe for domstolene. Ufullstendige noteringer ved budgivningen, manglende sjekk av 
kjøpers finansiering, manglende oppfølgning av visningsliste er bare noen.  
Det foreligger i dag for det meste dommer fra lagmannsrett, tingsrett og disiplinærutvalg 
for eiendomstjenester.  
 7 
Sanksjoner for brudd på forskrifthjemmelen i § 8-6 er likevel ikke hjemlet i emgll eller 
forskriften selv.  
 
2.3.4 Annen forvaltningspraksis 
Kredittilsynet, Klagenemden for eiendomsmegertjenester, Advokatforeningens 
disiplinærnemd og Norges Eiendomsmeglerforbunds(NEF) regler er annen 
forvaltningspraksis innen eiendomsmegling. Kredittilsynet skal føre tilsyn med at 
eiendomsmeglerne opptrer i samsvar med eiendomsmeglerloven. Tilsynet kommer også 
med rettningslinjer i form av rundskriv. De etiske reglene fra NEF har i seg selv begrenset 
betydning, men i sammenheng med kravet til å opptre i samsvar med god meglerskikk kan 
disse reglene få betydning som uttrykk for hva som regnes som god praksis i bransjen.  
Praksis fra Klagenemden er ikke allment tilgjengelig og kan derfor ikke tillegges særlig 
vekt. Praksis fra Advokatforeningens Disiplinærnemd publiseres i Advokatforeningens 
skriftserie ”Beslutninger om god advokatskikk og salærberegning”  som kan fås ved 
Advokatforeningen. Avgjørelsene tillegges i praksis tilnærmet lik vekt som avgjørelser fra 
Klagenemden for eiendomsmeglertjenester.  
 
2.3.5 Bransje praksis 
Praksis innen eiendomsmeglerbransjen har stor betydning for hvordan meglere anvender 
reglene. Ettersom salg av fast eiendom gjennom meglere har ekspandert enormt de siste 
årene har også kravet til meglernes profesjonalitet økt. Da lovgivningen på området også er 
skjerpet stiller dette også et krav til meglerne om å forholde seg til denne lovgivningen. 
Konsekvensen av dette har ført til et økt krav til kompetanse. Som en ringvirkning av dette 
har vi fått lovgivning som regulerer kompetansekrav til meglerne (ikraft 1.1.2008). 
Bransjepraksis innen eiendomsmegling vil i stor grad sammenfalle med den nye loven som 
snart trer i kraft. Noen meglere har allerede innført rutiner som følger av ny lovgivning, 
mens andre står fremdeles foran denne utfordringen. 
 
2.3.6 Rettoppfatninger 
Det finnes mye juridisk litteratur om budrunden ved salg av faste eiendom og meglerens 
plikter ved budgivning. Likevel er det et poeng at den nye forskriftsbestemmelsen kun har 
vært i kraft under et års tid. Jeg har ikke funnet noe juridisk litteratur som er skrevet om 
den nye forskriftsbestemmelsen og virkningen av denne.  
 
2.3.7 Reelle hensyn 
Etter ny lovgivning skal det legges vekt på ryddighet, oversiktlighet og orden i markedet. 
Det er forbrukernes interesser som står sentralt. Ettersom Emgll er utformet som en 
forbrukerlov er det interessene og hensynet til disse som reguleres gjennom å gi plikter til 
meglere og oppdragstakere ved salg av fast eiendom. Nordmenn anses for å legge 
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hovedinvesteringen i fast eiendom. Det er snakk om store verdier og store økonomiske 
konsekvenser om et salgsoppdrag skulle havne i feil hender. Profesjonalitet fra megler er 
her for forbrukeren viktig, og ved en strengere regulering av meglers plikter fra lovgivers 
side vil dette gi forbrukeren en langt bedre beskyttelse. 
3 Budrunden 
3.1 Meglers møte med oppdragsgiver og interessenter 
Det er som regel selger som henvender seg til megler om å selge dennes bolig. Meglers blir 
her oppdragstaker, mens selger er oppdragsgiver. Salg av eiendommen er oppdraget. Etter 
at megler har skaffet seg opplysninger om eiendommen og utferdiget prospekter og takster, 
annonseres eiendommen for salg. Oppdraget går så over i en ny fase. Megleren får nå som 
del av oppdraget å besvare henvendelser fra interessenter. Senere under felles annonsert 
visning vil megleren og så ha kontakt med potensielle kjøpere og budgivere. Megleren er 
nå i en noe prekær situasjon. Han skal ivareta oppdragsgivers interesser, samt forestå 
interessenter med opplysninger og generell rådgivning rundt kjøps-prosessen. Jeg viser her 
videre til punktet om meglers omsorgsplikt.  
Neste fase er så budrunden. Megler skal her forestå oppdragsgiver men også opptre som en 
megler mellom partene. Megler skal utføre budprosessen i samsvar med lover og regler. 
Siste fase av oppdraget er kontraktsmøtet hvor overdragelse av eiendom og kontrakter blir 
signert.  
 
Norges Eiendomsmegler Forbund(NEF) har i samarbeid med Forbrukerombudet, 
Forbrukerrådet, Den norske advokatforening og Eiendomsmeglerforetakenes Forening 
utarbeidet en forbrukerinformasjon om budgivning, ”Gjennomføring av budrunden”12. 
Denne forbrukerinformasjonen er anerkjent av bransjen. Mange meglere bruker denne 
veilednings informasjonen bak på prospekt eller budskjemaer som en opplysning og 
rådgivning til potensielle budgivere og andre interessenter. 
3.2 Prisforventninger ved salg av fast eiendom 
Når megler legger eiendommen ut for salg gjennom annonse og prospekt fremgår det som 
regel en prisantydning eller prisforlangende som sier litt om hva selger og megler mener er 
en rett pris for eiendommen, men også som oftest med grunnlag i en verditakst utført av 
Statsautorisert takstmann. 
Denne prisantydningen kan gi antydning på at selger her gir et tilbud i avtalerettslig 
forstand til potensielle kjøpere. Noen tror i dette tilfellet at ved å skrive seg på visningsliste 
som interessent er en slik aksept på den prisantydning som er satt. Men dette er ikke 
tilfelle. Prisantydningen gir kun en antyding på hva markedsverdien av eiendommen er i 
                                                 
12
 ”Gjennomføring av budrunden” finnes vedlagt bak i besvarelsen 
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dag og hva selger ønsker å akseptere å selge eiendommen for, visningslisten er kun til bruk 
for kontaktopplysninger som interessent. 
Budgivere kan da selv velge å gi bud som ligger under denne prisantydning eller over.  
I noen tilfeller kan en eiendom være vanskelig å få solgt, det er få interessenter, 
eiendommen har ligget lenge til salg på markedet ol. Selger kan da ville akseptere det bud 
som foreligger selv om dette ligger under prisantydning som først satt. I motsatt tilfelle kan 
også eiendommen være så attraktiv at interessenten ønsker å tilby mer enn det som er 
annonsert eller satt som antydning i prospekt. Selv om budet er høyere enn prisantydning 
kan selger likevel velge å avslå budet. Her er det opp til selger å ta risiko for om han 
kanskje senere vil motta et høyere bud eller miste sjansen til å få et tilsvarende høyt bud. 
Som regel vil megler kunne rådføre selger her. Typisk ved at det er mange interessenter 
som har sagt seg villig til å komme med bud eller at eiendommen ellers fremtrer som en 
attraktiv eiendom og kan forvente en høyere pris enn først antatt. 
 
3.3 Auksjonsmodellen 
De fleste norske eiendommer som blir solgt i dag inviterer interessenter til å gi bud i en 
åpen budrunde, også kalt ”auksjonsmodellen”. Åpen budrunde innebærer at budgivere og 
interessenter får vite størrelsen på enhver tids høyeste bud med akseptfrist som ikke er løpt 
ut.  
Auksjonsmodellen som her nevnt brukes som oftest ved salg av brukt eiendom. Nye 
boliger selges som oftest til en fastsatt pris. Lukkede budrunder forekommer også. De 
lukkede budrundene er i dag ikke hyppig i bruk og hvis vi ser tilbake til innledningen av 
oppgaven var de lukkede budrundene forgjengeren til dagens budrunde ordning. 
Kommunikasjonen har gjort det enklere for budgivere å inngi bud og for meglere å 
gjennomføre en raskere og mer effektiv budrunde. Lukkede budrunder forekommer likevel 
i dag innen salg av større næringseiendommer eller prosjekteringer. 
 
3.4 Andre typer auksjoner og budrunder 
En rekke norske lover har hjemler som lovfester bruken av auksjon og budrunder. Noen 
eksempler er Brukthandelloven § 3, Tvangsfullbyrdelsesloven 11-47 flg., Konkursloven § 
117, lov om frivillige auksjoner og kjøpsloven § 31 og § 35.Utgangspunktet her er at selger 
tilbyr sin ting for salg med et prisforlangende. Høystbydende over prisforlangende vinner 
frem. Om selger i de forskjellige tilfellene er konkursbestyrer, tvangsinndriver eller 
auksjonarius spiller ingen rolle for salget. Et typisk tilfelle ved politiauksjoner er ting som 
er kommet bort fra eier eller tyvgods. Her er det politiet som står for salget, tingen er 
eierløs men salgssummen tilkommer staten. 
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3.5 Forslag til lovregulert angrerett ved kjøp av fast eiendom 
Utgangspunktet for auksjonsmodellen er en metode som styres av det avtalerettslige 
regelverket. Det er imidlertid enighet blant de praktiserende at auksjonsmodellen også gir 
en hensiktsmessig måte å komme frem til markedspris på.  
Etter angrerettloven av 2000 nr 105 § 11 har ”Forbrukeren rett til å gå fra avtalen 
(angrerett) ved å gi melding til selgeren etter § 13 innen 14 dager etter at hele varen og de 
opplysninger som kreves med hjemmel i kapittel 3 er mottatt på foreskreven måte”. Det har 
vært tatt opp til behandling av Eiendomsmeglingsutvalget i resolusjon 2004 om slik 
angrerett skal kunne tas inn i regelverket ved omsetnings av fast eiendom. Men til i dag er 
slik ordning ikke tatt med i regelverket og heller ikke den nye emgll. Bakgrunnen for at en 
slik ordning ikke ble tatt tilfølge var mulighetene for at budgivere som var vel vitende om 
angreretten kunne legge inn bud på flere eiendommer samtidlig, med den konsekvens at 
man blir sittende med flere eiendommer og at angreretten måtte benyttes ved flere av 
eiendommene. Dette ville resultere i at eiendommer måtte legges ut for salg på ny, som 
igjen ville resultere i økte samfunnsøkonomiske kostnader. 
3.6 Forslag til avtalebinding først ved kontraktsignering 
Utvalget så også på en evt innføring av en regel om avtalebinding av kjøp av fast eiendom 
først skulle foreligge ved underskrevet kontrakt. Poenget her er at kjøper skal kunne gå fra 
avtalen om kjøp av faste eiendom inntill kontakt var signert. Utvalget mener 
ringvirkningene av en slik ordning vil være mange av de samme som ved en gitt angrerett 
og ønsker ikke å videreføre en slik regel i Norsk rett.  
 
 
4 Meglers plikter etter emgll 
Megler har gjennom Emgll en rekke plikter som følge av oppdraget for selger under 
budgivningen og budrunden. Formålet med loven er en viktig del som inngår I meglers 
utførelse av hele megleroppdraget. Selv om gjeldende lovgivning ikke inneholder noen 
formålsparagraf er det anerkjent I bransjen at formålet som går frem av den nye 
formålsparagrafen §1-1(i kraft 1.1. 2008) er det som også ligger bak gjeldende rett. 
Megleren har videre en omsorgsplikt overfor oppdragsgiver, en undersøkelses- og 
opplysningsplikt, samt en taushetsplikt etter gjeldende lovgivning.  
4.1 Formålsparagrafen 
Dagens Emgll inneholder som sagt ingen formålsparagraf, men den nye formålsparagrafen 
§1-1(ny lovgivning) anses for å være gjeldende. 
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”Lovens formål er å legge til rette for at omsetning av faste eiendom ved bruk av 
mellommann skjer på en sikker, ordnet og effektiv måte…” 
 
Dette må sies å være et utgangspunkt for megler å ivareta dette formålet ved alle oppgaver 
som følge av oppdraget for selger.  
 
4.2 Omsorgsplikten 
Megler har etter emgll § 3-1 en omsorgsplikt ved utførelsen av 
eiendomsmeglingsoppdraget. Det er et grunnleggende krav at megler skal utføre oppdraget 
I samsvar med ”god meglerskikk”. Uttrykket ”omsorg” peker I retning av at megler ikke 
påtar seg å oppnå et bestemt resultat, men å arbeide for å utføre oppdraget så godt som 
mulig. I forholdet mellom megler og oppdragsgiver er det tale om en kontraktrettslig plikt 
til å aktivt dra omsorg for oppdragsgivers interesser. I følge kontraktsretten er det her snakk 
om kravet til den alminnelige lojalitetsplikten.  
I forhold til interessenter og budgivere har megler I medhold av loven en plikt til å opptre 
nøytralt. Megler skal ved en nøytral opptreden ivareta medkontrahentens interesser og 
dersom hensynet til lojalitet og nøytralitet ikke lar seg forene skal megler ta en konkret 
avveining av dem.   
 
Et eksempel fra Borgarting Lagmannsrett fra 2004
13
 hvor saken gjaldt meglers 
omsorgsplikt ovenfor oppdragsgiver ved sjekk av kjøpers finansiering. Lagmannsretten la 
til grunn at megler ikke har en slik omsorgsplikt etter Emgll § 3-1 til undersøkelse med 
mindre det skulle foreligge forhold som gjøre det nærliggende å tvile på hans 
betalingsevne. I dette tilfellet hadde megleren reklamert i sin markedsføring at de også 
kontrollerte kjøpers finansiering. Etter lagmannsrettens syn innebærer dette en skjerpet 
aktsomhetsplikt for sjekk av kjøpers finansiering fra meglers side, men likevel vil det bero 
på de konkrete omstendighetene, tidspress og opplysninger kjøper gjør seg om 
finansieringen.  
 
4.3 Innsynsretten 
Emgll § 3-8 gir budgivere en innsynsrett I bud. Denne innsynsretten er videre regulert 
gjennom forskriftsbestemmelsen § 8-5. Innsynsretten er en relativt ny bestemmelse og kom 
til for å gi bedre gjennomsiktighet i budrunden og kontroll med at bud var reelle.  
Selv om innsynsretten for budgiverne ikke kommer inn før etter en budrunde er avviklet vil 
likevel denne innsynsretten skape plikter for megler under budgivningen. Jeg viser her til 
loggføringen av mottatte bud jfr forskriftsbestemmelsen § 4-5. 
Innsynsretten må sees I sammenheng med bestemmelsene I forskriften om journalføring- 
og arkiveringsplikt.  
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4.4 Taushetsplikt 
Taushetsplikten i § 5-1 ligger også til budrunden. Dette gjelder sensetive opplysninger som 
ikke har betydning for den annen part i et eiendomssalg eller kjøp, men som kan ha stor 
betydning for den som vil ha nytte av å holde opplysningene skjult. Dette kan være 
opplysninger som megleren får vite om som følge av megleroppdraget. 
Forvaltningslovens
14
 § 13a til 13e gir nærmere bestemmelser om hva som går inn under 
taushetsplikten og unntak fra denne plikten.  
Et eksempel fra rettspraksis Rt 2002 side 385
15
 hvor saken gjaldt fremleggelse av 
dokumentasjon for lagmannsretten jfr tvisteloven §250 jfr 253. Dokumentene som her var 
bedt fremlagt var budskjemaer og budlogg i forbindelse med budrunden ved salg av X 
eiendom. Megler mente disse dokumentene var taushetsbelagt da det var lovet 
konfidensialitet i de budskjema som var brukt. Lagmannsretten som senere fikk støtte av 
Høyesterett, kom frem til at en avtale megleren skal ha gjort vedrørende konfidensialitet av 
budlogg og budskjema ikke ligger under taushetsplikten og at i dette tilfellet ikke kan 
avtalefestes. Det ble lagt vekt på anføring av å få innsyn i dokumentene for å gjøre 
nødvendig korreksjon av de mangelfulle og feilaktige opplysningene som den fremlagte 
dokumentasjon innholdt, samt at dette ville kaste lys over meglerens manglende 
profesjonalitet, hans kvalitetssikring og troverdighet.  
 
I saken ovenfor ser man et eksempel på hva som ikke kan regnes som taushetsbelagt 
dokumentasjon i en budrunde eller etterkant av en budprosess. Reelle hensyn for å ha 
innsynsrett i slike dokumenter veier tyngre. Dette for å sikre at budrundene skjer på en 
korrekt og tillitsfull måte.  
 
 
 
 
5 Meglers plikter etter forskriftbestemmelsen 
Meglers plikter ved budgivningen følger I dag av emgll § 3-8 jfr forskrift § 8-6. 
Forskriftbestemmelsen har kun vært en prøveordning fra lovgivers side etter ikrafttredelse 
1.1.2007. Bestemmelsen er for tiden  ikke forslått endret I ny lov gjeldende fra 1.1.2008. 
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5.1 Tiden før ny forskriftbestemmelse 
5.1.1 Generell avtalerettslig regulering 
Avtl regulerer de generelle forholdene til tilbud og aksept, men setter videre ingen frister 
for når tilbud eller aksept bør falle bort eller aksepteres. 
Akseptfrister er en meget viktig del av budrunden ved salg av fast eiendom. Skulle man 
vært foruten akseptfrister ville budgiver ha stått uten mulighet for å komme seg ut av 
budgivningen. For å komme seg fri fra budgivningen ville budgiver måtte ventet selgers 
aksept eller avslag av det inngitte bud.  
Vanlig praksis før den nye forskriftshjemmelen i § 8-6 var at budgiver satte en frist han 
selv mente ville være det beste for ham. Som følge av det hete eiendomsmarkedet var det 
mange konkurrenter og budgivere satte kortere og kortere akseptfrister. Dette gjorde det 
vanskelig for både megler å utføre sitt oppdrag forsvarlig, knappere tid for selger å ta 
beslutning om aksept eller ikke aksept av innkommet bud, samt vanskeligere for potensielle 
budgivere å ta stilling til å inngi bud før eiendommen faktisk ble solgt rett foran nesen på 
dem.  
Skulle man tenkt seg fra selger side vil han også kunne sette akseptfrister. Ved å gi 
budgiver et motbud med en frist for aksept av motbudet. Det foreligger verken tidligere 
eller per i dag noen regulering av frister for slike motbud. Det anses heller ikke for å være 
et problematisk tema innen praksis. 
 
5.1.2 Ny forskriftsbestemmelse 
Det har etter Emgl forskriften ikke tidligere vært regulert hvor kort eller lang en 
akseptfristen skulle være. 1.1.2007 ble § 8-6 tatt inn i forskriften som en prøveordning frem 
mot ny lovgivning 1.1.2008.  
Eiendomsmarkedet begynte i 2004 å skyte fart. Det ble en trend for ikke bare profesjonelle 
aktører men også private å kjøpe leiligheter som investeringsobjekter. Men også den gode 
lånerenten gjorde at mange som ikke tidligere hadde mulighet til å komme seg inn på 
boligmarkedet nå kom til. Det var enklere å få lån, lavere rente og langt bedre vilkår bl 
tilbudt fra bankene.  
Konsekvensene av disse faktorene gjorde at det nå var mange interessenter og kjøpere på 
markedet. Mange interessenter for hver enkelt bolig gir mange konkurrenter slik at 
beslutningen om kjøp må tas raskere og prisen i de fleste tilfeller langt høyere enn først 
forventet. Interessenter opplevde hyppigere at de kom til annonsert visning hvor 
eiendommen allerede var solgt. Budrundene foregikk både før og under visning. Kjøperne 
fikk ikke tid til å besiktige eiendommen eller andre forhold, meglerne fikk ikke sjekket 
finansiering til kjøperne og heller ikke tid til å kontakte alle interessentene. Men boliger ble 
solgt, de ble solgt raskt, selgere var fornøyde og meglerne fikk oppdragene raskt unna. 
Etter en lengre periode med hektiske budrunder satt Finansdepartementet ned en fot for 
denne utviklingen. De ville regulere budrundene for å dempe både tempoet og den altfor 
raske prisutviklingen som hadde foregått.  
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Med bakgrunn i delutredningen fra Eiendomsmeglerutvalget om ”Tryggere Budgivning” 
avga Finansdepartementet gjennom forkrift om endring av forskrift om eiendomsmegling 
en ny forskriftsbestemmelse § 8-6, meglers plikter ved budgivningen. Finansdepartementet 
har gjennom emgll § 3-8 en rett til å regulere budgivningen og hadde til nå ikke benyttet 
seg av denne muligheten.  
5.2 Innholdet og tolkningen av forskriftbestemmelsen 
Hovedregelen om meglers plikter ved bugivning finner vi her i forskriften § 8-6. Selv om 
forskriftbestemmelsen ikke har hatt virkning over lengre tid gjenspeiler ordlyden mye av 
det som kommer av normgivende regler fra NEF som er anerkjent bransje praksis.  
 
Første ledd i § 8-6 gir megler en generell plikt til å legge til rette for en forsvarlig avvikling 
av budrunden. Leddet gir ingen anvisning på hvor kort eller lang tid en forsvarlig avvikling 
vil si, men tempoet skal avpasses slik at megler og interessenter får mulighet til å sikre seg 
et forsvarlig grunnlag for sine handlingsvalg ved budrunden. Jeg vil her si at ordlyden gir 
en påminnelse om megler som oppdragstaker har en omsorgsplikt ovenfor oppdragsgiver 
og andre interessenter jfr emgll §3-1.  
Annet ledd omfatter unntak av de tilfeller som bryter med første ledd i 
forkriftsbestemmelsen. Er akseptfristen åpenbart for kort til at megler kan håndtere det, har 
han en plikt til å fraråde budgiver til å stille slik kort frist, samt orienteringsplikt til 
oppdragsgiver om følgene av den korte fristen om budgiver velger å opprettholde fristen 
som først ble satt.  
Begrunnelsen for en slik regulering er avvikling av en forsvarlig budrunde. Ved å rådføre 
partene om uheldige valg og konsekvenser av dette vil de selv kunne ta stilling til å gå 
videre frem i prosessen. Selger har her under rådgivning fra megler en mulighet til å avslå 
bud som megler mener har en altfor kort akseptfrist til at megler skal kunne få utført 
oppdraget forsvarlig. Hvordan budgiver stiller seg til meglers frarådning vedr den korte 
akseptfristen er jeg noe usikker på. Etter det jeg kan forstå vil denne budgiver tenke at han 
vil kunne kuppe de andre budgiverne ved å inngi en kortere akseptfrist og det er opp til 
selger å avslå dette. Risikoen for budgiver er kun her at selger avslår budet med grunnlagt i 
en korte akseptfristen. 
Tredje setning i annet ledd gir en nærmere presisering av hvilke plikter og oppgaver megler 
har under budgivningen. Megler skal vurdere nødvendigheten av å orientere oppdragsgiver, 
budgivere og andre interessenter om bud og forbehold, og legge til rette at disse får rimelig 
tid til å områ seg. Hva som går inn under ”rimelig tid” må vurderes konkret i det enkelte 
forhold. De normgivende reglene fra NEF punkt 1 og 7
16
 kan sammenlikningsvis anses for 
å gjelde det samme. Formålsparagrafen tar likevel opp meglers plikt til å vurdere om fristen 
som settes er ”rimelig” og evt burde frarådes ovenfor budgiver og orientere oppdragsgiver 
jfr andre setning i annet ledd. 
Siste setning i annet ledd om meglers bistand ved vurdering av bud, har megler en plikt til å 
rådføre partene om bud som inngis, hvilke forbehold og evt klargjøring av vage og 
uavklarte forbehold. 
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Tredje ledd i § 8-6 er rettet mot forbrukere og setter et minimum av 24-timers akseptfrist. 
Fristen gjelder fra siste annonserte visning. I forholdet til de to foranstående leddene vil 
etterkommende bud(etter 24-timer er ute) komme til anvendelse. For andre forhold enn 
forbrukerforhold vil bestemmelsen ikke få anvendelse. 
Jeg tar nærmere for meg bruken av 24-timers regelen i §8-6 tredje ledd under.  
 
5.3 24-timers regelen i praksis 
De fleste hadde noe de skulle si om den nye endringen av forskriftsbestemmelsen § 8-6. 
Hvordan skulle den forstås? hvordan skulle man praktisere den? hadde man tid til å 
informere og gi rådgivning til alle kjøpere om den nye regelen? hva var konsekvenser ved 
brudd på regelen? var det ”smutthull” i forbindelse med denne regelen? 
 
Når megler har annonsert en bolig for salg med felles visning, la oss si torsdag, lørdag og 
søndag. Helgvisningene er satt til å være i tidsrommet mellom kl 14 og 15. Når går da 24-
timer regelen ut? Mandag kl 15 er riktig svar. Men kan megler holde budrunde før denne 
fristen går ut og kan boligen faktisk være solgt før fristens utløper kl 15 mandag? Ja, 
poenget er at budgiver skal sette frist minst 24 timer etter sist annonserte visning, det har 
ingen ting å si om budrunden foregår før dette utløpet, megler kan informere selger om 
innkommet bud, selger kan avslå budet eller akseptere, megler kan formidle til andre 
interessenter at det er kommet inn bud med frist til kl 15(etter eksemplet) og motta nye bud. 
Budrunden kan altså holdes og avvikles før 24-timer er ute. Har da regelen noe for seg? 
Selger får her i utgangspunktet bedre tid til å rådføre seg med megler for å akseptere eller 
avslå budet, megler får mulighet til å sjekke budgivers finansiering, samt kontakte andre 
interessenter i eiendommen slik at det kan bli aktuelt med flere budgivere som vil tilslutt 
gagne selger og pris oppnådd. Merk at alle bud som kommer inn må utløpsfristen være satt 
24-timer etter siste annonserte visning.  
Et problem som har kommet opp er når sist annonserte visning holdes (la oss si)onsdag kl 
18 til 19. Da går 24-timers fristen ut neste dag kl 19. Dette har skapt problemer for meglere 
ved å måtte sitte lange kvelder langt utover arbeidstid, samt at muligheten for å kunne 
sjekke budgivers finansiering er umulig da bankene er stengt.  
Hva med når 24-timer er ute? Det er ikke regulert noe om frister etter 24 timer er løpt ut 
etter tredje ledd. Megler må da gå tilbake å se på bestemmelsens første og andre ledd og 
hva som faller inn under ”forsvarlig budrunde”, orientering til partene og ”rimelig tid”. 
Tendensen har den første tiden etter at regelen trådde i kraft at etter 24-timers fristens utløp 
var budrunden like het som bestemmelsen i utgangspunktet skulle preventere. 
Nok et problem med den nye bestemmelsen var at de fleste interessenter og kjøpere på 
markedet gjerne deltok på flere visninger i løpet av en dag eller kveld. Det var vanskelig 
for disse å huske hvilke tider de hadde vært til visning, og når 24-timers fristen løp ut for de 
forskjellig eiendommene. En eiendom hadde utløp søndag kl 15(da siste visning avsluttes 
lørdag kl 15) en annen mandag kl 17, en tredje mandag kl 13… 
NEF har her kommet med to forslag til endringer av forskriften. Forslagene har kommet på 
bakgrunn av en undersøkelse som ble gjort blant 580 statsautoriserte 
eiendomsmeglere(undersøkelsen ligger vedlagt bak i oppgaven). Den første endringen NEF 
foreslo var å regulere i førsteledd en plikt for megler til å oppfordre oppdragsgiver til å ikke 
 16 
ta imot bud fra budgiver direkte, men å henvise til megler. Den andre endringen NEF 
foreslo var å endre 24-timers fristen i tredje ledd til å gjelde kl 1200 dagen etter siste 
avholdet visning.  
Forslagene ble foreslått ovenfor Finansdepartementet ref pressemelding 27.4.2007. 
Ingen av forslagene er tatt til følge per i dag før nye loven med tilhørende forskrift trer i 
kraft i 2008.  
 
5.4 Omgåelser av § 8-6 
Når en ny regle eller endring foreligger, er det noen som notorisk søker å finne smutthull 
eller smarte løsninger for å unngår eller gå utenom. Jeg har hørt mange kreative løsninger, 
om de var gunstige eller ikke varierte..  
Eks: 
En eiendom var lagt ut for salg med annonsert felles visning førstkommende helg. En 
interessent henvente deg direkte til selger, ga et bud direkte til selger med en akseptfrist 
som utløp før den annonserte felles visning. Selger aksepterte budet og informerte megler 
om aksepten av budet. Megleren gjennomførte oppdraget for overdragelse av eiendommen.  
Jeg vil si at dette kan være en noe tungvint prosess for både selger og kjøper. Selger mister 
også her muligheten for å kunne rådføre seg ved innkommende bud og evt forbehold som 
settes, og mister muligheten for at andre interessenter kommer til gjennom den felles 
annonserte visning. Kjøper vil nok ha en fordel her ved å ”slippe” alle konkurrentene som 
senere vil komme til. Men han kan også få ris bak speilet ved at eiendommen kanskje ikke 
er så attraktiv som han selv mener og at det ikke så mange interessenter i eiendommen slik 
at han ville senket sitt bud og fått en bedre pris. Se også her til NEF`s forslag til endring av 
første ledd i forskriftbestemmelsen.  
  
 
6 Meglerens plikter etter normgivende regler 
Hovedregelen for meglerens plikter ved budgivningen reguleres gjennom emgll §3-8 med 
tilhørende forskriftsbestemmelse §8-6. Men megleren har ikke bare denne 
forskriftshjemmelen å forholde seg til. Ellers i emgll går det frem en rekke plikter som 
gjelder generelt ved alle meglers oppgaver under et oppdrag for oppdragsgiver, samt NEF`s 
normgivende regler. De normgivende reglene har vært fullt og ansett som fast praksis ved 
gjennomføring av budrunder før forskriftsbestemmelsen trådte i kraft. Da 
forskriftsbestemmelsen ikke sier direkte hva for plikter og oppgaver megler har under 
budrunden vil disse normgivende reglene komme til anvendelse. 
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6.1 Formidling av bud 
“Formidle bud” omfatter enhver meddelelse av opplysninger om et bud. Meddelelsen 
gjelder til oppdragsgiver, andre budgivere og interessenter. Mottar selger bud direkte fra 
budgiver og formidler dette til megler er megler avskåret fra å formidle dette budet videre 
dersom akseptfristen ikke er i samsvar med bestemmelsen. Motbud omfattes på samme 
måte.  
 
6.2 Journalføring og arkivering 
Etter forskriftens §  4-8 annet ledd har megler(foretaket) plikt til å arkivere alle bud i 
budjournalen jfr § 4-5. Bud som ikke er formidlet i medhold av forskriftens § 8-6 skal 
derfor ikke føres i journalen med arkiveres i saksmappen med påføring om at det ikke er 
formidlet i medhold av bestemmelsen evt at det returneres med påskrift om årsaken til 
dette. 
Kapittel 4 i emgl forskriften om ”Journalføring og arkivering” har satt plikter for hvordan 
megler(foretaket) skal journalføre og arkivere dokumenter som følge av eiendomsmegling 
og omsetning av fast eiendom. Hvorfor man ønsker å regulere slike plikter ovenfor 
megleren er at denne opptrer som den profesjonelle part  og en ønsker å sikre at 
meglingsvirksomheten skjer på en korrekt måte. Ved at meglerene plikter å journalføre kan 
aktørene kreve innsynsrett etter forskriftehjemmelen i § 8-5 for å sjekke at salget eller 
kjøpet er foregått korrekt ved mistanke om det motsatte.  
 
Et eksempel fra Borgarting Lagmannsrett fra 1998
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 viser hvordan megler blir økonomisk 
ansvarlig ovenfor dekningssalg ved å misligholde rettningslinjer gitt av NEF om noteringer 
ved budgivning og loggføring av bud. 
Etter anbefalte rettningslinjer fra NEF skal første bud alltid være skriftlig mens 
etterkommende bud kan forgå muntlig med ved meglers nøyaktige loggføring av disse. I 
saken fra 1998 er det usikkert hva som forgikk gjennom samtaler mellom budgiver og 
megler. Lagmannsretten legger ikke avgjørende vekt på at megleren ikke har fulgt i sin 
saksbehandling NEF`s normgivende regler, men med grunnlag i de mange 
ufullstendigheter og reelle uklarheter lot de tvilen komme den private, uprofesjonelle part 
til gode.  
Som en del av journalføring og arkivering skal megler fremlegge budloggen og få denne 
akseptert og signert av kjøper. En slik fremgangsmåte gjør at megler senere vil kunne 
dokumentere at det er forekommet en rettmessig gjennomføring av budrunden og i 
etterkant en aksept fra kjøper ved dennes signatur. 
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6.3 Innsynsrett 
Emgll § 3-8 gir budgivere en innsynsrett I bud. Denne innsynsretten er videre regulert 
gjennom forskriftsbestemmelsen § 8-5. Innsynsretten er en relativt ny bestemmelse og kom 
til for å gi bedre gjennomsiktighet i budrunden og kontroll med at bud var reelle.  
Selv om innsynsretten ikke kommer inn før etter en budrunde er avviklet vil likevel denne 
innsynsretten skape plikter for megler under budgivningen.  
Megler har som utgangspunkt i emgl forskriften § 4-5 en plikt til å føre budlogg av alle 
innkommende bud. Som følge av denne loggføringen kan budgiver kreve innsyn i denne 
hvis han skulle mistenke at noen bud ikke er reelle eller andre forhold som ikke ser ut til å 
stemme. Ved en slik kontrollmulighet vil formålet med loven  og ”omsetning av faste 
eiendom ved bruk av mellommann skjer på en sikker, ordnet og effektiv måte…” være 
ivaretatt. 
6.4 Meglerens andre plikter ovenfor oppdragsgiver 
Forholdet mellom megler og selger kalles for oppdrag. Megleren får i oppdrag fra 
oppdragsgiver i å selge dennes eiendom. Oppdraget kan variere i omfang. Selger kan selv 
velge å lyse ut eiendommen for salg, stå på visning og motta bud. Det avgjørende i denne 
sammenheng blir at megleren må foreta kontaktsgjennomføringen, penge overdragelser. 
Dette kan også foretas av advokat. Stort sett gjennomføres oppdraget i sin helhet av 
meglere. Alt fra annonsering, anskaffelse av takster, utarbeidelse av prospekt, visninger, 
kontakt med interessenter, evt budrunder og avslutning av salget ved kontraktsmøtet hvor 
overføringene også som regel skjer.  
 
Et eksempel fra Borgarting Lagmannsrett i 1997
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  hvor selger av en fast eiendom 
fremsatte krav mot en eiendomsmegler da eiendommen var solgt til for lav pris. Det ble 
anført at megleren hadde mangelfull oppfølgning av visningslisten(interessentene) samt 
sviktende rådgivning.  
Lagmannsretten tok i denne forbindelse opp ”god meglerskikk” ved gjennomføring av 
oppraget hvor megleren skal søke å oppnå best mulig pris for oppdragsgiveren. 
Lagmannsretten kom frem til at megleren ikke hadde opptrådt  uaktsomt eller forsømt sine 
plikter eller oppgaver. Han hadde forsøkt å komme i kontakt med interessentene over 
telefon men uten hell gjennom den korte og hektisk budrunden. Lagmannsretten mente at 
det ikke kunne påkreves i en slik situasjon at megler er pliktig til å kontakte interessenter 
som ikke er mulig å få kontakt med etter gjentatte forsøk. Etter lagmannsrettes syn er 
megleren ikke pålagt å kontakte disse flere ganger, forsøk på kontakt er nok for å utføre 
oppdraget forsvarlig. 
6.5 Meglerens andre plikter ovenfor kjøper 
Emgll med tilhørende forskrift har ingen direkte regler som regulerer plikter for megler 
ovenfor kjøper. Men som en del av meglers oppdrag ovenfor selger og den generelle gode 
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meglerskikken har megleren visse plikter å følge opp ovenfor selger. Jeg ønsker å belyse 
dette gjennom å gi noen eksempler  
 
En eiendommen er annonsert eller lagt ut for salg med visning. En interessent tar kontakt 
og ønsker mer informasjon om eiendommen. Som en del av oppdraget for selger har 
megler en omsorgsplikt til å ivareta selgers interesser her ved å sende interessenten 
prospekt eller være behjelpelig med å finne informasjon denne er på jakt etter.  
Under visning av en eiendom kommer det en rekke interessenter, de spør spørsmål som 
vedr eiendommen. Megleren har her igjen gjennom oppdraget fra selger påtatt deg ansvar 
for å gi rettmessig informasjon om eiendommen. Det betyr ikke at megler skal holde 
vesentlig informasjon borte fra interessentene men heller ikke skryte på eiendommen mer 
enn det den inneholder.  
 
En plikt til å informere interessenter eller kjøper om feil og mangler når disse er nedfelt i 
prospekt er ikke regulert per i dag. Etter å ha vært innom en del visninger ser man 
tendensen til at meglere forsøker å nedfelle evt feil og mangler i prospektet for så å ikke ta 
dette opp når interessentene er tilstede for visning av eiendommen. I mange tilfeller leser 
ikke(pga tid eller annet) interessenten hele prospektet og får ikke med seg mangelen eller 
feilen ved eiendommen. En plikt for megler om å ”messe” inn og ut om eiendommens feil 
og mangler for interessenter virket avskrekkende og konsekvensen kan da bli ”intet salg”. 
Men å informere om at prospektet bør være lest nøye igjennom og kanskje til og med 
påpeke feilene ved kontraktsmøte kan være hensiktsmessig.  
 
6.6 Meglerens plikter ovenfor andre budgivere og interessenter 
Det er kun en budgiver som blir endelig kjøper av eiendommen. Megleren har likevel noen 
plikter ovenfor de andre budgiverne som ikke nådde frem. Etter emgll § 3-8 første ledd  
med tilhørende forskriftbestemmelse i § 8-5 annet ledd kan andre som har lagt inn bud på 
eiendommen kreve kopi eller utskrift av budjournalen. Meglerens plikt her til å gi innsyn 
etter bestemmelsen er først når en budgiver eller dennes fullmektig krever det, budrunden 
må være avsluttet uansett om salg er kommet i stand eller ikke. Budgivernes identitet skal 
heller ikke fremkomme.  
Formålet her er å gi gjennomsiktighet i budrunden og forebygge svindel.  
 
Meglers plikter ovenfor andre interessenter er ikke regulert i lovgivningen. Men vanlig 
praksis er at man holder interessenter oppdatert om fremgangen i budrunden og evt hva 
endelig salgspris for den aktuelle eiendom hvis forespurt.  
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7 Budgivning 
7.1 Tilbud, aksept og tilbakekall av bud 
I avtalerettslig sammenheng kan man spørre seg fra hvilket tidspunkt er tilbud fra tilbyder  
bindende for og når tilbyders tilbakekallsadgang gjelder. Avtaleloven § 7 utleder en regel 
om retten til tilbakekall går tapt i det øyeblikk tilbudet kommer frem til den annen parts 
kunnskap. Regelen gjelder ikke absolutt da avtl § 39  2. pkt  gir unntaksvis rett til 
tilbakekall hvis det foreligger særlige grunner for kjøperen og selger ikke har innrettet seg  
etter bud han har fått kunnskap om(re intregra). Kravet om at selger ikke må ha innrettet 
seg innebærer at hvis selger har avslått et annet bud eller har skaffet seg en ny bolig. 
Det er også rettspraksis på at avtaleloven § 36 er anvendt hvis full binding i en avtale vil 
virke urimelig. Rt 1993 s. 1497 
 
Vanligvis gis budet fra budgiver til megler. Tilbakekallsretten går først tapt når selger får 
kunnskap om budet. Budgiver kan altså tilbakekalle sitt bud før megler får tak i selger og 
gjort ham oppmerksom på budet og pris for eiendommen. Budet kan før denne tid altså fritt 
tilbakekalles. 
Har megler opplyst selger om at det er kommet inn ett bud eller flere bud men ikke 
nærmere omstendigheter om pris kan det ikke sies at budet eller budene er kommet til 
selgers kunnskap.  
 
Avtaleloven §7 sier at det er tilstrekkelig at tilbakekallet kommer frem i tide. Det er altså 
ikke nødvendig at tilbakekallet er kommet til selgers kunnskap før eller samtidig med 
budet. Normalt holder det at fax er kommet frem datert før eller samtidig. Kommer 
tilbakekallet for sent frem til selger er budet bindende for budgiver. 
Kommunikasjonsmidler som e-mail, voice mail og sms regnes som ikke sikre kanaler i dag 
og vil ikke være gyldige i denne sammenheng. 
 
En dom fra Agder Lagmannsrett i 1997
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 hvor tilbud på en eiendom var akseptert og 
kjøperne senere gikk fra handelen. Selgerne måtte foreta dekningssalg og tilbyderne ble 
dømt til å betale differansen.  
 
7.2 Bud med forbehold 
I avtalelovens forstand er budet forpliktende for budgiver så langt det rekker. Budgiver har 
full frihet til å ta forbehold i budet. Ord som ”betingelse”, ”vilkår” og ”forutsetning” kan 
være erstatninger for ordet forbehold.  
Ofte er problemet med forbehold å tolke innholdet av dem. De kan være vage eller generelt 
formulert slik at det i ettertid kan oppstå konflikter om hva budgiver mente. Meglers 
oppgave her er å presisere forbeholdes innhold slik at konflikter unngås i ettertid. 
Skulle det likevel oppstå konflikter tolkes forbeholdene etter kontraktsrettens alminnelige 
prinsipper og regler om tolkning.  
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De to hovedtypene av forbehold i denne sammenheng er om budet er bindende ved 
forbeholdet eller om budet ikke er bindende før forbeholdet er avklart. I det første tilfellet 
brukes som regel tilføyelsen i budet ” det tas forbehold om…”, i det andre tilfellet brukes 
som regel ordlyden ” det tas forbehold om å være ubunnet inntil….”. Det kan være greit å 
poengtere her at selger er fri til å godta bud og så med eller uten forbehold. Føler selger seg 
ubekvem med at budgiver har forbeholdt seg retten til å være ubunnet inntill han har solgt 
sin egen eiendom kan selger fritt avslå budet og heller avventer eller gi tilslag på andre 
innkommende bud.  
I budgivers henseende bli han bundet av sitt bud når dette har kommet til selgers kunnskap 
og står bundet frem til akseptfristen går ut eller et eventuelt avslag fra selger. Men har 
budgiver tatt slikt forbehold om å være ubunnet inntil gitt omstendighet avklares, blir han 
bundet av sitt bud så snart det er klart at forbeholdet ikke kan gjøres gjeldende.  
 
Det bør også foreligge en tidsgrense for hvor lenge partene skal behøve å vente på en 
avklaring av forbehold, slik at avklaring om budet faller bort eller ikke. Det er vanlig her å 
sette en tidsgrense hvor avklaringen må skje innen en gitt tid og at budet ellers faller bort.  
Er det ikke satt noen tid vil det måtte avgjøres etter en konkret rimelighetsvurdering.  
 
En dom fra Eidsivating Lagmannsrett fra 1995
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som angikk spørsmål om det var inngått 
bindende avtale om salg av fast eiendom. Bud var akseptert fra selger, men det var noe 
uklart om det var tatt forbehold eller ikke. Lagmannsretten finner at forbeholdet burde vært 
klarere formulert. Men avgjørende var her at forbeholdet ikke var avklart før budet ble 
akseptert av selger og om dette kunne sies at avtale var bindende inngått mellom partene.  
 
En annen dom LE 1994-2351. Saken gjaldt spørsmål om det var inngått en bindende avtale 
om salg av faste eiendom. Det var tvil om det avgitte bud som ble akseptert av selger 
inneholdt et forbehold eller ikke. Lagmannsretten kom frem til at det ikke var nødvendig å 
ta stilling til hvordan budet skulle tolkes da de aktuelle forbehold ikke var avklart verken da 
budet ble gitt eller akseptert. Partenes etterfølgende forhold støttet opp om dette. 
Lagmannsretten var likevel I den oppfatning om at de uavklarte forhold som forelå I seg 
selv var av så vesentlig betydning at det kunne legges til grunn at avtale ikke var inngått.  
7.3 Avslag av bud 
Avslag av bud kan foretas av både selger og kjøper. Vanligvis tenker man at selger avslår 
et bud gitt av budgiver. Men det forekommer også at selger kommer med motbud til 
budgiver hvor budgiver avslår motbudet.  
Negative tilbakemeldinger til budgiver skape usikkerhet rundt om det er gitt et avslag eller 
ikke. Som oftest benytter megler typiske ord som ”avslag” eller” avslår, men negative 
tilbakemeldinger kan for noen oppleves som avslag og dermed er fri fra sin budforpliktelse.  
Det blir da et avtalerettslig tolkningsspørsmål å ta stilling til om det foreligger et avslag 
eller ikke.  
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I praksis kan man se slike negative tilbakemeldinger gjennom ytringer om at budet er for 
lavt, om at selger ønsker høyere bud, om at annet bud er akseptert, at forbehold ikke 
aksepteres eller rett og slett at et annet bud er akseptert eller at man inviteres til ny 
budrunde. En annen variant som er kommet opp den siste tiden med nye regler gjennom 
forskriften er tilbakemeldinger om at akseptfristen er for kort. Er et utsagn fra megler om at 
budfristen er for kort et avlag?  
 
En tilbakemelding til budgiver om at hans bud er for lavt  vil forstås som at selger har 
bestemt seg for at han ikke vil akseptere budet og at han ønsker høyere pris for 
eiendommen. Det er her en balansegang for megler å sette et visst press på budgiver til å 
høyne budet, men samtidig som han ønsker at det foreliggende bud blir stående ut 
akseptfristen.  
 
Utgangspunktet for selger er at han fritt kan velge mellom de innkommende bud, han må 
altså ikke velge det høyeste bud. Budgiverne kommer derfor ikke fri med sitt bud ved at det 
blir opplyst om at det er kommet inn et høyere bud. Dette følger av avtalerettslige 
prinsipper at tilbud er bindende ut akseptfristen. Eventuelt at megler kommer med 
bemerkninger til budgiver med lavere bud om at dette er for lavt til å kunne tas i 
betraktning, kan ville føre til et annet resultat. 
En tilbakemelding til budgiver om at et annet bud er akseptert får avslagsvirkning for 
denne. 
 
Ved tilbud om ny budrunde kan formålet her være ved en budrunde som har drøyd over 
lang tid nå ønsker å få en avgjørelse av det hele. Likevel kan budgivere ved å bli invitert til 
en ny budrunde hvor det ytres en klar negativ holdning  til foreliggende bud gjøre at 
budgiverne kan betrakte seg løst fra disse og betrakte det som avslagsvirkende. 
 
En budgiver som mottar en klar melding om misnøye med eventuelle forbehold kan 
budgiver se seg fri fra budforpliktelsen. Selger kan dog tilby budgiver å stå ved prisen men 
trekke forbeholdet i budet, men dette er da et nytt tilbud fra selger som da budgiver må ta 
stilling til og eventuelt akseptere.  
 
Etter avtaleloven § 6 første ledd behandler selgers svar til budgiver hvor denne aksepten 
ikke samsvarer med budet som er gitt. Det foreligger en uoverenstemmende aksept. Dette 
regnes som et avslag på innkommende bud. Budgiver kan da se seg fri selv om budfristen 
ikke er ute.  
Den uoverenstemmende aksepten blir da behandlet som et tilbud fra selger til budgiver som 
nå står fritt til å akseptere tilbudet eller ikke. Kommer derimot avvikelsen frem som et 
forhandslingsutspill eller mottilbud fra selgers side, har svaret ikke avslagsvirkning. Her 
kan selger også forsikre seg ved å ettertrykkelig si at han ikke ønsker å i avslag på 
foreliggende bud men samtidig gir et motbud eller forhanslingsutspill til budgiver.   
Aksepterer selger et bud er han bundet av aksepten på lik linje som budgiver er bundet av 
sitt bud. Aksepten må her stemme med budet. 
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8 Selgers rettigheter og plikter I budrunden 
8.1 Selgers rettigheter og plikter 
Det finnes ingen regler i emgll eller tilhørende forskrift som går inn på selgers plikter 
ovenfor megler under budrunden. I praksis har jeg likevel hørt om tilfeller hvor kjøpere 
forsøker unngå § 8-6 tredje ledd,  24-timers regelen ved å gi bud direkte til selger. Om 
selger her har en plikt til å underrette megler er usikkert. For selger å skulle godta et slikt 
direkte bud fra budgiver vil være et forsøk på å unngå regelen, selger vil her ikke kunne få 
benyttet seg av eventuelle andre konkurrerende bud som megler skulle ha for hånden, 
rådgivning fra megler vedr budet og eventuelle forbehold budet skulle inneholde. Selv om 
selger ikke har plikt til å informere megler om slike direkte bud vil jeg si at forsøk på slike 
kupping av budrunden ikke er særlig hensiktsmessige. Som sagt har NEF gitt i forslag til 
Finansdepartementet en endring av dagens forskrift på dette punktet. Forslaget ligger 
vedlagt bak i oppgaven og går ut på at megler skal rådføre oppdragsgiver om å ikke at imot 
bud direkte fra budgivere med henvise til megler. Selgers rettigheter ellers blir en 
konsekvens av de plikter megler har som følge av oppdraget, jfr emgll med tilhørende 
forskrift. Ellers vil det følge av avtl om annet skulle være avtalt mellom megler og 
oppdragsgiver.  
9 Kjøpers rettigheter og plikter i budrunden 
 
 
9.1 Kjøpers rettigheter og plikter ovenfor megler 
Innsynsretten i § 8-5 gir i første punktum kjøperen en rett(”kan”) til å kreve fullt innsyn i 
budjournalen. Hensynet til kjøperen står her sentralt. En kjøper skal kunne ha mulighet for 
å sjekke at den budrunden han akkurat har vunnet har skjedd på en korrekt måte. Dette 
skaper tillit til budgivningsprosessen. I motsatt tilfelle ville mange vekket mistanke til 
megler og bud som var innkommet under budrunden. 
Videre plikter(”skal”) kjøperen signere kopi eller utskrift av budjournalen som bekrefter  
innsyn. Her kommer også arkiveringsplikten for megleren inn i første ledd if jfr § 4-8 andre 
og tredje ledd. 
9.2 Kjøpers rettigheter og plikter overfor selger 
Emgll eller tilhørende forskrift regulerer ikke forholdet rundt avslag av bud og frigjøring av 
kjøper eller selger. 
Avtaleloven § 5 medfører avslag på bud og at budet opphører å være bindende selv om 
akseptfristen ikke er ute. Et avslag er et svar på et tilbud jfr avtl § 7. Når et slikt avslag er 
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kommet i budgivers kunnskap er det også bindende for selger og frigjørende for budgiver. 
Selger kan på lik linje med tilbakekall kalle tilbake avslaget før det er kommet i budgivers 
kunnskap med virkning av at budet blir bindende for dem begge.  
 
I praksis ser man ikke ofte at man snakker om lovhjemler verken i emgll, forskriften eller 
bruk av avtaleloven. Men som en del av den alminnelige kontraktsretten ligger prisnippene 
og reglene og som til stor grad etterleves og gir som regel ingen problemer.  
Ved at budgiver inngir sitt bud skaper dette en forpliktelse for denne helt frem til mottaker 
avslår eller aksepterer budet. Ved at selger avslår innkommende bud er både selger og 
kjøper frigjort fra budet. Skulle selger ønske et høyere bud kan han velge å gi budgiver et 
motbud. Dette frigjør budgiver fra sitt bud men binder selger ved å avgi et motbud til denne 
frist går ut eller at budgiver aksepterer dette motbudet eller avslår dette.  
Andre måter budgiver sies fri fra sitt bud er når akseptfristen er gått ut, har ikke selger 
akseptert eller avslått innen akseptfristen vil budgiver frigjøres.  
 
Et bud for budgiver er bindende når det har kommet til kjøpers kunnskap. Hvis 
akseptfristen løper ut før selger aksepterer opphører det å være bindende for kjøper. Selger 
må altså akseptere budet før akseptfristen går ut. 
Det avgjørende er etter avtaleloven § 2 første ledd at aksepten må ha kommet frem til 
budgiver før fristen er ute. Om det er kommet til budgivers kunnskap er ikke en 
forutsetning her. 
 
10 Andre budgivere og interessenters rettigheter 
Andre enn kjøper og selger har også rettigheter etter emgl forskriften. Etter andre ledd i §8-
5 kan andre budgivere kreve innsynsrett i budjournalen. Denne innsynsretten gjelder både 
når budrunden avvikles ved salg eller ikke salg. Hensynet her ligger til de budgivere som 
vekker mistanke om at budrunden ikke er foregått på korrekt vis og er skviset ut av 
omstendigheter de ikke har kontroll over. I denne bestemmelsen gis altså andre budgivere 
innsynsrett som igjen vil gi megleren en anvisning til å følge de rettningslinjer og plikter i 
en budrunde som kreves samt at det foregår korrekt. 
  
Andre budgivere kan kun kreve kopi eller utskrift av journalen uten at budgivers identitet 
fremkommer. Videre er det en begrensing i kjøpers anvendelse av opplysningene i 
journalen kun for å ivareta egne interesser og først etter at budgivningen er avsluttet.  
Innsynsreglenes eksistens bidrar til å øke tilliten til at uregelmessigheter ikke finner sted og 
at kjøper kan føle seg trygg på at kjøpet skjer på en ordentlig måte ved å kunne kreve 
innsyn. 
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11 Sanksjoner 
11.1 Sanksjoner overfor megler 
Ved brudd på eiendomsmeglingsloven kan meglere bli møtt med flere sanksjoner. 
Kredittilsynet har kompetanse etter emgll §5-2 å idømme straff. Straff er her i form av 
fengsel og bøter. Straff som Kredittilsynet her kan idømme er ovenfor reglene i emgll  §2-8 
til 2-10 og vil ikke kunne anvendes overfor brudd på § 3-8 og meglers brudd på plikter etter 
denne bestemmelse. Vi må derfor se hen til andre mulige sanksjoner for brudd etter 
bestemmelsen. 
Oppdragsgivers medkontrahent(kjøper) kan rette krav mot megler om erstatning. 
Oppdragsgiver selv kan for det første påberope seg at oppdragsavtalen er ugyldig etter 
alminnelige regler. For det andre kan oppdragsgiver påberope seg emgll § 3-2 tredje ledd 
dersom formkrav er brutt og avvise meglers krav på vederlag.  
De to sanksjonene oppdragsgiver kan gjøre gjeldende etter dette  er krav om 
vederlagsjustering etter § 4-6 og erstatning.  
 
11.1.1 Vederlagsjustering 
Etter emgll § 4-6 lovfester en adgang til å kreve meglerens vederlag nedjustert eller falle 
helt bort. Ved alvorlig pliktforsømmelse(objektivt grunnlag) fra meglers side kunne 
meglerens vederlag bortfalle i sin helhet. Selv om § 4-5 benytter betegnelsen ”foretaket” 
om pliktsubjektene kan krav om vederlagsjustering rettes mot meglerforetaket eller 
megleren som er forpliktet etter oppdragsavtalen.  
Etter ordlyden har ikke oppdragsgiver krav på å nedsette vederlaget jfr ”kan settes ned”. I 
praksis kan retten derfor komme til at vilkåret er oppfylt og at det skal utmåles ved en 
vederlagsjustering. 
Gjenstanden for vederlagsjustering er brudd på de plikter megler har overfor  kjøper og 
selger. Dersom megler ikke overholder sine plikter overfor oppdragsgivers medkontrahent 
og det påfører oppdragsgiver ulemper i form av økonomisk tap kan dette gi grunnlag for 
verderlagsjustering.  
Pliktbruddet som det her vises til eller de samlede pliktbruddene må være vesentlige. 
Mindre forsømmelser som ikke har medført økonomisk tap bør ikke kunne påropes.  
 
11.1.2 Erstatning 
Eiendomsmeglerens erstatningsplikt er forankret I det alminnelige ulovfestede 
uaktsomhetsansvaret. Krav om erstatning mot meglere forutsetter et økonomisk tap , 
faktisk årsakssammenheng med meglers bebreidende handling eller unnlatelse som førte til 
tapet.  
Mellom oppdragsgiver og megler krever § 3-2 at det benyttes en oppdragsavtale. Krever 
oppdragsgiver erstatning fra megler er det derfor ansvar gjennom kontrakt.  
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Søksmålsadgangen kan her være overfor megleren selv eller meglereforetaket om megleren 
er tilknyttet et meglerforetak. Ansvarssubjektet er da foretaket, jfr skadeerstatningsloven § 
2-1.  
Erstatningskrav mot eiendomsmeglere bygger på en eller flere av meglers plikter etter 
emgll er overtrådt, uaktsomhetsnormen skal da presiseres ved tokning av lovens 
bestemmelser og andre tolkningsmomenter. Når rettsanvenderen må utover 
lovbestemmelsen i emgll for å kartlegge hva som skal til for å avgjøre om megleren gar 
opptrådt uaktsomt, må det søkes veiledning i alminnelig erstatningsrett.  
Emgll § 3-1 er basert på skjønnsmessige kriterier og det kan være vanskelig å utlede hva 
som er grensen for erstatningsbetingede feil ved budgivningen. Råd og veiledning før og 
under budgivningen er en sentral fase og kan ha direkte betydning for kontrakten partene 
bindes ved i fremtiden. Forventningene til meglers profesjonalitet er høye under 
budgivningen og salgsarbeidet som følger. Det er derfor lite rom for unnskyldighetsgrunner 
for overtredelse av god meglerskikk.  
 
En sak fra rettspraksis kan belyse dette, RG 1999 side 451. I saken inneholdt 
salgsoppgaven følgende tekst: ” Frittliggende og solrik villa, 292/181 kvm. 2.2 mål 
tomt(mulighet for utskillelse) og fjordutsikt.” Det viste seg senere at det var svært 
vanskelig å få skilt ut en tomt. Klagenemnden for eiendomsmeglertjenester hadde forelagt 
saken for domstolene og kom til at megleren hadde opptrådt i strid med god meglerskikk. 
Nemden tolket så meglers plikter ved opplysninger om eiendommen. Lagmannsretten 
sluttet seg til nemdens tolkning og kom til at megleren hadde opptrådt uaktsomt. Han ble 
således ilagt et erstatningsansvar for et tap på kr 150.000,- etter at selger ved unnlatelse av 
å foreta selvstendige undersøkelser selv måtte bære en del av tapet(kr 100.000,-).  
 
 
 
 
11.2 Sanksjoner overfor kjøper ved kontraktsbrudd 
Avhendingsloven § 5-1 gir en oversikt over mulige rettsvirkninger av kontraktsbrudd fra 
kjøpers side. Etter § 5-2 kan selger stå fast på å få sin rett etter kontrakten oppfylt eller også 
heve kontrakten etter § 5-3 hvis kontraktsbruddet er vesentlig, med erstatning etter § 5-4.  
Når kjøper ikke gjennomfører avtale som er inngått med bindende virkning blir han 
erstatningsansvarlig overfor selger for det tap som påføres gjennom kontraktsbruddet. Det 
er den positive kontraktsinteresse som søkes erstattet, oppfyllelsesinteressen.  
 
En sak fra rettspraksis kan belyse dette, LB 2004-9074. Saken her gjaldt kjøpers tilbakekall 
av bud etter at selger hadde akseptert budet. Kjøper ble her idømt i langmannsretten til å 
dekke selgers økonomiske tap ved dekningssalg. Kjøper gjorde her forgjeves gjeldende at 
selgers aksept av budet kom for sent frem og at det var tatt forbehold ved budgivningen om 
at eiendommen hadde mangler.  
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11.3 Sanksjoner overfor selger ved kontraktsbrudd 
Etter avhendingsloven § 4-1 oppstilles rettsvirkningene ved selgers kontraktsbrudd. 
Kjøperen kan kreve oppfyllelse etter avtalen jfr § 4-2, heve etter § 4-3 og kreve erstatning 
etter § 4-5 eller holde kjøpe sum tilbake etter § 4-6.  
 
Kjøpers kontraktsbrudd reiser først og fremst økonomiske spørsmål. Selgers 
kontraktsbrudd går ut over bare å gjelde den økonomiske delen, her er selgers interesser 
også overdragelse av eiendomsretten. Hovedregelen i § 4-2 gir selgeren en viss adgang til å 
holde tilbake sin eiendom til tross for salgsavtalen, men utgangspunktet i bestemmelsen er 
at kjøperen kan kreve å få overta eiendommen faktisk og rettslig. Kjøper kan her gå til sak 
for å få overtatt skjøtet på eiendommen. 
Dobbeltsalg kan også være et resultat av kontraktsbrudd fra selgers side. Han har da solgt 
samme eiendom to ganger. Her vinner da kjøper som tinglyser skjøtet først eiendomsretten 
fremfor den andre, mens den tapende kjøper må da gå til søksmål mot selger.  
 
En sak fra rettspraksis kan belyse dette, LA 1996-966. Saken gjaldt en aksept for tilbud på 
faste eiendom. Kjøperne gikk fra handelen uten akseptabel grunn som medførte at selgerne 
måtte foreta dekningssalg hvor salgsummen var kr 50.000,- lavere enn det aksepterte budet. 
Byderne ble dømt til å betale differansen i erstatning på grunnlag av kontraktsbrudd.  
 
12 Fremmed rett 
12.1 Sverige 
Ved salg av fast eiendom i Sverige har man som i Norge utgangspunktet i avtalerett og 
kontraktsrett. Men kontraktsretten og kontraktssigneringen står her vesentlig sterkere. En 
interessent i en fast eiendom i Sverige står uforpliktet helt inntil kontrakten er signert.  
Som jeg nevnte under punkt 3.6 har Eiendomsmeglerutvalget gjort en vurdering om å 
videreføre en slik praksis til norsk rett. Men kom frem til at de samfunnsøkonomiske 
kostnader og konsekvenser som følge av en slik ordning ikke ville være hensiktsmessig.  
Konsekvensene utvalget pekte på er også de konsekvenser svenskene sliter med ved denne 
ordningen. Ved at interessenten velger å trekke seg i kort tid før kontraktssignering vil 
selger kunne risikere å måtte annonsere eiendommen en eller flere ganger til før han får i 
orden kontraktssignering og salg av eiendommen. Her kan selger komme uheldig ut i 
forhold til det kostnadsmessige ved salget av eiendommen. 
Ellers virker den svenske ordningen beroligende for markedet. Kjøpere får anledning til å 
besiktige eiendommen, megleren får mulighet til å sjekke finansieringen til potensielle 
kjøpere. Det kan likevel være greit å nevne at det svenske eiendomsmarkedet ikke har vært 
like attraktivt som det norske de siste årene, og dermed ikke opplevd den enorme pågangen 
av interessenter som vi har hatt i Norge. Svenske myndigheter har nå også satt ned et utvalg 
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som skal gå inn å vurdere mulig regulering av budgivning og meglerens plikter under 
budrunden. 
 
12.2 Danmark 
I forholdt til punktet 3.5 og angrerett vil jeg belyse hvordan danskene gjør bruk av en slik 
ordning.  
I Danmark setter selger en prisforlangende på eiendommen. Potensielle kjøpere aksepterer 
tilbudet og betaler fra 1-3% av kjøpe sum som depositum for en 3-4 ukers periode hvor 
kjøper kan bestemme seg om han vil signere kjøpekontrakt eller gå fra avtalen mot å miste 
depositumet. Ved at potensiell kjøper går fra kjøpet i perioden før kontraktsignering vil 
depositumet kompensere for det bryderi og økonomiske kostnader selger har hatt ved å 
miste eventuelt andre potensielle kjøpere i perioden.  
Velger den potensielle kjøper i denne depositumsperioden å signere kjøpskontrakt inngår 
depositumet som en del av kjøpesummen.  
Ordningen i Danmark ser ut til å fungere meget bra. Men ved en overføring til norsk rett 
har Eiendomsmeglerutvalget vurdert de samfunnsøkonomiske kostnadene  det vil medføre 
at eiendommer må legges ut for salg opptil flere ganger for store i forhold til fordelen av en 
slik ordning.  
 
 
12.3 New York State, USA 
I punkt 4.2 tok jeg opp meglers omsorgsplikt under utførelsen av oppdraget for 
oppdragsgiver. Megler skal overfor budgiver og andre interessenter opptre nøytralt  da han 
som oppdragsgiver er forpliktet til å aktivt dra omsorg for oppdragsgivers interesser.  
I New York State er ordningen slik at man opererer med en selgers-megler og en kjøpers-
megler. Da ivaretar de respektive meglere sin klienters interesser og en interessekonflikt 
unngås. Likevel har man sett tilfeller hvor selgers-megler også rådfører en kjøper. Her er 
etter New York State lovgivning er megler pliktig til å informere og få skriftlig samtykke 
fra begge parter til å være en selgerkjøper-megler. Kun ved et skriftlig samtykke kan 
megler gå videre i prosessen. Vanligvis ber selgers-megler interessenten om å ta kontakt 
med en annen megler, kjøpers-megler. 
I Florida er en slik selgerkjøper-megler forbudt.  
I forhold til budgivning er det i dag med det stagnerende eiendomsmarkedet i USA svært 
sjeldent det forekommer flere budgivere ved samme eiendom. Men før markedet snudde 
rundt 2003-2004 var det i New York City svært ofte at eiendommer ble solgt etter en 
”bidding-war”. Fremgangen av en ”bidding-war” har mye av de samme elementene som 
norsk rett og prakis. Det er per i dag ingen lovgivning som regulerer slike ”bidding-wars” i 
New York State. Meglerne forholder seg til generelle rettningslinjer for god meglerskikk 
som uttgis av Department of State i sammarbeid med Real Estate Board of New 
York(REBNY)
21
.  
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14 Vedlegg 
 
Vedlegg 1: 
§ 3-8. Meglerens plikter ved kontraktsslutningen.  
(1) Departementet kan gi forskrifter om budgivning, og om innsynsrett i 
opplysninger om bud og budgivere. 
 
Vedlegg 2: 
 
§ 6-10. Budgivning  
Departementet kan i forskrift fastsette regler om budgivning og om innsyn i 
opplysninger om bud og budgivere.  
       I kraft 1 jan 2008. 
 
Vedlegg 3: 
 
§8-6. Meglers plikter ved budgivning  
       Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og avpasse 
tempoet i salgsarbeidet til et nivå hvor oppdragsgiver og aktuelle interessenter kan 
sikres et forsvarlig grunnlag for sine handlingsvalg.  
       Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at megler kan 
håndtere det i samsvar med foregående ledd, skal han fraråde budgiver å stille slik 
frist, og gi uttrykk for at det kan føre til at oppdragsgiver ikke vil akseptere budet. 
Dersom budgiver velger å opprettholde den korte fristen, skal megler orientere 
oppdragsgiver om budet og om følger av at fristen er for kort. Megler skal så langt 
det er nødvendig og mulig orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold, og legge til rette for at disse får rimelig tid til å 
områ seg. Megler skal også bistå ved vurderingen av bud.  
       I forbrukerforhold skal megler ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn 24 
timer regnet fra siste annonserte visning.  
II  
       Endringen trer i kraft 1. januar 2007. 
 
 
Vedlegg 4: 
 
 B 
Gjennomføring av budrunden: 
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.  
2. Bud inngis til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver.  
3. I forbrukerforhold skal megler ikke formidle bud med kortere frist enn 24 timer. 
Der det er flere annonserte visninger skal 24-timersfristen tidligst løpe fra den siste 
annonserte visning.  
4. Budgivere bør ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til å 
informere samtlige interessenter. Dette gjelder også etter at 24-timers fristen har 
utløpt. Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. 
Normalt kreves at budgivers første bud inngis skriftlig til megler. Senere endringer i 
budet inngis imidlertid ofte muntlig. Slike endringer bør ikke skje per e-post, SMS-
melding eller til telefonsvarer, da risikoen for at denne type meldinger ikke kommer 
frem i tide er større enn ellers.  
5. Budets innhold: 
I tillegg til eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers navn, 
adresse, e-post-adresse, telefonnummer osv. bør et bud inneholde: 
Finansieringsplan, betalingsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle 
forbehold; så som usikker finansiering, salg av nåværende bolig osv. Normalt vil 
ikke et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne 
med megler før bud avgis.  
6. For bud med lengre akseptfrist enn 24 timer regnet fra siste annonserte visning, vil 
megleren uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren.  
7. Megleren vil så langt som mulig holde budgiverne orientert om nye og høyere bud.  
8. Dersom en budgiver ber om det vil den faglige leder i meglerforetaket bekrefte 
andre bud på eiendommen. En slik opplysning vil ikke inneholde annen 
informasjon enn budrundens historikk, dog uten at budgiverne kan identifiseres.  
9. Dersom en kjøper krever det, kan han be om å få kontrollere saksgangen på 
budgivningen etter at eiendommen er solgt. Dette vil skje hos meglerforetaket hvor 
faglig leder vil være til stede. Øvrige budgiveres navn vil i slike tilfeller 
fremkomme. Ved å be om slik informasjon aksepterer kjøper at han ikke kan 
offentliggjøre den informasjon han får. Sensitive opplysninger om for eksempel 
finansiering m.v., vil ikke fremkomme da dette er underlagt 
personvern/taushetsplikt. Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin 
anonymitet, bør budet fremmes gjennom advokat eller statsautorisert 
eiendomsmegler, som kan bekrefte at budet er reelt.  
10. I spesielle tilfeller kan megler skriftlig invitere til lukket budrunde. Nærmere 
opplysninger vil i tilfelle bli gitt aktuelle interessenter. 
 
Vedlegg 2: 
 
Gjennomføring av lukket budrunde: 
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1. For at lukket budrunde skal kunne anvendes mp det foreligge minst to skriftlig 
realistiske bud. Budene bør være uten finansieringsforbehold. Evt andre 
forbehold(f.eks konsesjon) bør være like eller likeverdige. Selgers krav til 
overtagelsestidspunkt, oppgjørsform og lignende skal være kjent tilbyderne 
gjennom skriftlig invitasjon til lukket budrunde. 
2. Selger skal før det inviteres til lukket budrunde ha fått et eksemplar av disse 
normgivende regler. Alle budgivere som inviteres til lukket budrunde skal også ha 
hvert sitt eksemplar av samme. 
3. Lukket budrunde kan kun anvendes dersom megler anbefaler dette i samråd med 
selger. Bud i den lukkede budrunde skal være på høyere beløp ebb det høyeste før 
den lukkede budrunden. Selger må forplikte seg til å akseptere det høyeste budet 
som foreligger før den lukkede budrunden hvis det ikke kommer inn lukkede bud. 
Hvis det kommer inn høyere bud, må selger forplikte seg til å akseptere det høyeste. 
4. Fristen for den lukkede budrunden skal enten være innenfor det høyeste budets 
tidsfrist, eller denne byder må forlenge akseptfristen sin samtidig eller etter den 
lukkede budrundes frist. Hvis dette ikke lykkes, skal megler før han inviterer til 
luket budrunde gjøre selger uttykkelig oppmerksom på hvilken risiko dette 
medfører. 
5. Megler inviterer aktuelle bydere, etter avtale med selger, til å delta i den lukkede 
budrunden. Evt nye interessenter som melder seg i tiden fra budinvitasjonen til 
akseptfristen, skal også ha mulighet for å inngi bud. Megler skal ovenfor alle 
aktuelle bydere informere om det høyeste bud før den lukkede budrunde og hvilke 
forbehold som godtas/ikke godtas og selgers krav i henhold til pkt 1.  
6. Bud i den lukkede budrunden skal gis på bestemt kronebeløp. Bud som f.eks lyder 
på ”kr 5.000 høyere enn det høyeste budet” skal forkastes. 
7. Bud skal være skriftlige og være kommet inn til megler i lukket konvelutt innen 
utløpet av fristen. Konvolutten skal være tydelig merket med eiendomsmeglerens 
navn  og at det gjelder bud til lukket budrunde. I særlige tilfeller kan megleren 
akseptere bud som blir sendt pr fax. Slike bud skal megleren omgående legge i egen 
lukket konvolutt som fremlegges på budåpningen. 
8. Budgivere inviteres til å være med på budåpningen som skal foregå på meglerens 
kontor, eller annet tydelig oppgitt sted, ved fristens utløp. Megler eller meglers 
representant skal foreta budåpningen. Budåpneren skal oppgi budsummen på hvert 
bud til de fremmøtte. Bydere som ikke er til stede skal omgående muntlig, deretter 
skriftlig, ha beskjed om utfallet. 
9. hvis det kun kommer inn ett bud i den lukkede budrunden, og dette er fra den byder 
som hadde det høyeste budet før den lukkede budrunden, skal budet i den lukkede 
budrunden bortfalle. Selger må i slikt tilfelle akseptere denne byders høyeste bud 
før den lukkede budrunden.  
10. Hvis to eller flere bud er på nøyaktig samme beløp, skal det enten fortas 
loddtrekkning blant disse bud, eller budgivere med like bud inviteres til ny lukket 
budrunde. Ved loddtrekning skal megler foreta denne. Loddtrekningens utfall er 
bindende for partene. Hvilket alternativ som vil bli valgt ved en evt budlikhet u den 
første budrunden skal avklares i innkallingen til den lukkede budrunden. 
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11. bud som på grunn av ekstraordinær forsinkelse i postgangen eller av andre grunner 
kommer for sent frem til budåpningen er ikke å anse som gyldige bud, og budgiver 
av slike bud kan ikke gjøre krav gjeldende ovenfor selger eller megler. 
12. 24 timers regelen i eiendomsmeglerforskriften § 8-6 gjelder i prinsippet også ved 
lukkede budrunder. 
 
 
Vedlegg 3. 
 
- 24-timers regelen bør endres til kl 12-(dagen derpå)regelen. 
 
(27.04.2007)  Norges Eiendomsmegleforbund foreslår overfor Finansdepartementet å endre 
24-timersfristen for budgivning. - Vi mener at akseptfristen for bud bør være kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning i stedet for etter 24 timer. Det sa formann 
Øivind A. Tandberg i dag i forbindelse med Norges Eiendomsmeglerforbunds 75 års 
jubileum.  
Under NEFs jubileumskonferanse i dag presenterte Tandberg resultatene fra en 
medlemsundersøkelse* om ulike problemstillinger knyttet til budreglene. Blant 
problemstillingene de nye budreglene har medført er at: 
v     Vi får ikke sjekket finansiering 
v     Vi må arbeide mer utover kvelden 
v     Kjøpere tar direkte kontakt med selger med bud med kortere akseptfrister 
v     Budrundene blir mer hektiske når 24 timer går ut 
v     Bud som kommer inn etter at ny visning er annonsert må henvises til ny akseptfrist 
Det ble også i egne kommentarer fremhevet at de nye budreglene ikke gir de ønskede 
effekter som å "kjøle ned budrundene" slik intensjonen var. 
- Vi mener at vi har et godt materiale til å kunne foreslå at akseptfristen for bud bør være 
kl. 12.00 etter siste annonserte visning i stedet for 24 timer. En annen problemstilling som 
vi foreslår tatt inn i forskriften er at megler skal oppfordre oppdragsgiver til ikke å ta i mot 
bud direkte fra budgivere, men henvise til megler, sa Tandberg. Han viste også til at det 
fortsatt er en uløst problemstilling når megler får inn høyere bud med for kort akseptfrist og 
som derfor ikke kan formidles til selger. 
- Med dette som bakteppe har vi nå oversendt et forslag til endring av budreglene, forteller 
Tandberg. 
Norges Eiendomsmeglerforbund fyller i år 75 år (1932-2007) 
 * Det var over 580 statsautoriserte eiendomsmeglere som svarte på denne undersøkelsen. 
Blant de som svarte var over 65 % faglige ledere.  
 
 
 
 
Vedlegg 4. 
 
 E 
Den nye forskriftsregelen har også medført en rekke negative ringvirkninger. Norges 
Eiendomsmegler Forbund(NEF) har ved en undersøkelse blant sine medlemmer vedr de 
nye budreglene fra over 580 statsautoriserte eiendomsmeglere.  
 
Fra undersøkelsen fant man at problemer som de nye budreglene medførte var følgende: 
 
57% sa de ikke fikk sjekket finansieringen til budgiverne. Dette kom av at budrundene etter 
24-timers fristen utspant seg på kveldstid hvor finansinstitusjonene var stengt. Dette fordi 
visninger gjerne blir holdt i ukedager på kveldstid og en budrunde etter 24-timer da vil falle 
på påfølgende kveld. Arbeidstiden for meglerne ble da lengre og mer utover kvelden enn 
tidligere. 
 
Opp mot 60% hadde problemer med at budgiverne søkte å unngå regelen ved å gå direkte 
til selger med budet, med tilsvarende kortere budfrister.  
 
57% mente at budrundene ble desto mer hektiske etter at 24-timer fristen var over. 
Samme prosent mente også var bud som måtte henvises til ny akseptfrist da bud som kom 
inn etter at ny visning var annonsert. Typisk at bud måtte få ny aksept frist først en uke 
senere ved at man annonserte visning førstkommende helg likefør man mottok budet. 
 
Det ble videre i undersøkelsen spurt om hvilke alternative regler man kunne se for seg å 
virke bedre enn dagens ordning.  
Over 70% kom frem til at et forslag om: 
”Ingen bud kan ha kortere akseptfrist enn klokken 1200 første virkedag etter sist annonserte 
visning. ” eller ”Alle bud må gå gjennom megler og ingen bud kan ha kortere akseptfrist 
enn klokken 12.00 dagen etter visning.” 
 
NEF kom da med et forslag til endring av forskriften om meglers plikter ved budgivningen 
i § 8-6: 
”Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden , og avpasse tempoet i 
salgsarbeidet til et nivå hvor oppdragsgiver og aktuelle interessenter kan sikres et forsvarlig 
grunnlag for sine handlingsvalg. Megler skal oppfordre oppdragsgiver til å ikke ta imot 
bud direkte fra budgivere, men henvise til megler. 
 Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at megler kan håndtere 
det i samsvar med foregående ledd, skal han fraråde budgiver å stille slik frist, og gi uttrykk 
for at det kan føre til at oppdragsgiver ikke vil akseptere budet. Dersom budgiver velger å 
opprettholde den korte fristen, skal megler orientere oppdragsgiver om budet og om 
følgene av at fristen er for kort. Megler skal så langt det er nødvendig og mulig orientere 
oppdragsgiver, budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold, og legge til rette for 
at disse får en rimelig tid til å områ seg. Megler skal også bistå ved vurderingen av bud. 
 I forbrukerforhold skal megler ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl 12 
00 første virkedag etter siste annonserte visning.” 
 
Forslaget ble foreslått ovenfor Finansdepartementet ref pressemelding 27.4.2007. 
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